
2012年不是少建、不建房
子，而是要多建、快建、建更好
的房子。

从改善中国老百姓的住
房条件来看，我们盖的房子
不是太多了、太大了，而是太
少了。

消除困扰我们当前经济
发展的诸多城市问题，克服中
国长期战略发展中的资源难
题，只有一条道路可走，就是
建设城市、发展城市。

当真实需求逐步显现出
来的时候，像“卖白菜”一样的
时代不是常态，今后，市场的
需求状况、销售周期将向“常
态”靠近。

只要拿到一块土地就可
以开工建设，就有钱可挣，即
使有风险也可以转嫁给银行
或者消费者，开发商处于无风
险挣钱的时代已经过去了。

城镇化和消费结构升级
这两个内在的经济增长动力，
足以保证中国经济还要有20~
30年的高成长。

新政并不像网友所说是
“史上最严厉的”房产政策，在
住房绝对紧缺的状态下，适度
改善住房是中国房地产市场
存在、发展、强大最主要的支
持力量。

在2011年12月31日举行的“元年·力量”——2011中原地产年
度大典现场，建设部政策研究中心主任、中国城乡建设经济研究所所
长陈淮作了题为《新调控时期的房地产行业发展之路》的主题演讲。

陈淮表示，中国的房地产业仍然是蓬勃兴旺的“少年”。2012年，
我国还要建设更多、更好的房子。解决中原大省发展的关键问题，就
是建设城市；发展城市，就要盖更多、更好的房子。我们的房地产企
业盖的房子不是太多了、太大了，而是太少了。他认为，2012年，房地
产行业仍要洗牌和整合。 晚报记者 梁冰/文 张翼飞/图

“明年的房地产就是盖更多的房子，建
更好的城市，没有其他。”2011 年 12 月 31
日，在“元年·力量”——2011中原地产年度
大典现场，陈淮表示，这就是2012年的房地
产形势。

陈淮说道，前不久召开的中央经济工
作会议特别提出，明年要加快普通商品房
建设，要增加有效供给，一个加快说的是

“速度”，一个增加说的是“规模”。也就是
说，2012年不是少建、不建房子，而是要多
建、快建、建更好的房子，这是一个值得整
个行业和企业共同关注的问题。

陈淮认为，对于河南来说，解决中原大
省发展的关键问题仍然是建设和发展城市
化。“和中国一样，我们已经走到了一个历
史转折时期，我们在座的各位一定要为子
孙办好一件无可推托的事情，就是把大多

数住乡下的人民，转变为大多数住在城
里。其中，房地产业只是伟大历史进程中
的一个小角色而已。”陈淮表示。

“消除困扰我们当前经济发展的诸多
城市问题，克服中国长期战略发展中的资
源难题，只有一条道路可走，就是建设城
市、发展城市。这就需要盖更多、更好的房
子。从改善中国老百姓的住房条件来看，
我们盖的房子不是太多了、太大了，而是太
少了。”陈淮说道。

陈淮认为，对于有近1亿人口的河南来
说，未来至少还需要10~20个150万左右人
口的城市。假如能把 2000万~2500万人口
装到城市里面，发展成具有国际竞争力的
城市，那河南的城镇化建设才算大踏步地
向前推进了一步。这对于房地产行业来
说，是巨大商机。

此外，陈淮认为，房地产业的发展的确
面临着很多重大调整。

他说：“在前期发展中，我们的确有过
辉煌，创造了历史性和世界性的奇迹。在
过去 10年，即 2000年到 2011年间，我国盖
了 80亿平方米、7000万套的城镇住宅。前
不久公布的第六次人口普查数据显示，中
国现在有 6.66亿城镇人口，2.34亿个家庭，
也就是说仅仅在过去 10年，我们盖的房子
就足以让1/3的家庭搬入新房，中国很了不
起。但是这还不够。”

陈淮说，我们需要认识到，过度廉价的
劳动要素，过度宽松的货币环境时代已经
过去。2011 年，央行 5 次加息；过去三年，
银行利率是25年以来的最低，毫无疑问，中
长期发展的货币代价，绝不会停留在 25年
来的最低点。反通胀的艰巨性和严峻性，
在2012年不会有丝毫减弱。

2011 年，房地产成交量下降、价格下
滑，很多人都对这个市场感到担忧。对
此，陈淮表示，我们一定要认识一个客观
规律，就是房地产的成交与股市的成交是
不一样的。

“中国股市在2011年创造了世界‘第一

熊’，成交量严重萎缩。假如2012年步入牛
市，关于交易次数，我想没有人会追问我
2011年一次都没有交易，2012年多交易几
次吧？股市不会这样，但是房地产会。”陈
淮详细说道，房地产今年观望是因为去年、
前年过于提前释放了今年的需求，今年观
望是因为今年的需求被推迟到了明年和后
年，房地产市场无论怎么调控绝无可能消
除真实需求，房地产的需求是一个累计供
给和累计需求。

“10年中，无论政策怎样调控，所能改
变的只是这个需求总量在时间上的分布
结构，这是一个客观规律。但是，这 10
年，市场中被一些包括过度占有资源的需
求、恐慌性需求、为卖而买的需求、奢侈性
需求、投机性需求有意放大了。”陈淮认
为，房地产曾经虚假繁荣的时代，现在开
始实实在在地回归。在保障性基本需求
上、改善性需求上、城市扩张上究竟需要
多少房子？当真实需求逐步显现出来的
时候，像“卖白菜”一样的时代不是常态，
今后，市场的需求状况、销售周期将向“常
态”靠近。开发商、房地产企业要认识到
这样一个基本状况。

在陈淮看来，房地产没有风险的时代
已经过去了，行业内部的洗牌、整合阶段正
在到来。

“过去一段时间，只要拿到块土地就一
可以开工建设，就有钱可挣，即使有风险也
可以转嫁给银行或者消费者，开发商处于
无风险挣钱的时代过去了。很多媒体对此
很有见地的指出，2012年房地产业最大的
变局不是政策，而是行业内部的洗牌、整
合。”陈淮表示，“适者生存”是这个行业也
是市场永恒的法则。他举例，中国的家电
业在 21世纪初有过一轮惨烈的竞争，当年
的名牌企业几乎没有活下来的，但是这并
没有妨碍中国成为当今世界上一流的家电
大国。大家可以想到的大小家电，中国的
产量都是世界第一。

“另外，依靠价格不断上涨才能挣钱的
时代已经过去。”陈淮讲到，在这个市场上，
哪一个行业上是依靠不断涨价才能挣钱的
呢？做服装的、皮鞋的，每年价格不上涨就
不能生存？有没有这样的行业？如果一个
行业的生存、一个企业的发展，依赖于价格
的不断上涨，那么这个行业已经失去了与
环境协调的能力。

陈淮强调，“我说这‘四个时代’过了，
并不是说房地产行业走到了一个严厉的冬
天，而是这‘四个时代’过了以后的时期，才
是房地产业正常发展的常态时代。我们熟
悉的过去十年是不正常的，是发展初期幼
稚性表现下的市场情况。”

对于 2012年，中央经济工作会议提出
“房地产调控不动摇”，陈淮表示，“不动摇”
三个字明确对 2011 年的政策做出了评价
和判断，也充分表明 2012 年的政策去向，
具体说就是“调控政策不动摇、服从国民经
济大局不动摇、满足各层次群众住房需求
不动摇”。

河南至少还需要10~20个150万左右人口的城市

房地产虚假繁荣时代已过，市场将向常态靠近

陈淮语录
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记者再报告
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陈淮：
盖更多房子 建更好城市
河南至少还需要10~20个150万左右人口的城市
我们盖的房子不是太多了、太大了，而是太少了
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建设部政策研究中心主任、中国城乡建设经济研究建设部政策研究中心主任、中国城乡建设经济研究
所所长陈淮所所长陈淮
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【记者“面对面】


